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la

stratégie de ces promoteurs toulousains est de trouver des charges foncières faibles et de

vendre leurs logements 15 à 20 % de plus que leur valeur réelle de marché Ibid
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et  al.,

et al.,
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scraping

La métropole toulousaine : un terrain privilégié pour la
« promotion-défiscalisation » 

Un territoire et une structure de la population propice à

l’investissement locatif privé 
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Figure 1. Carte de localisation de la métropole de Toulouse en France parmi les métropoles
françaises les plus importantes6. 
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Figure 2. Parts des logements acquis par des investisseurs/occupants parmi le total de logements
neufs en collectif mis en vente dans la métropole de Toulouse entre 2004 et 2019. 
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Figure 3. Répartition des types de maitrise d’ouvrage pour l’ensemble des constructions neuves
dans la métropole de Toulouse entre 2004 et 2019. 

Un soutien à la production du logement, un moteur de l’afÒux de

capitaux dans l’espace métropolitain 
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spatial

régulation par délégation
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La circulation des ventes aux investisseurs à l’échelle
métropolitaine : entre recherche d’opportunités
foncières et effets repoussoirs 

La mobilité spatiale des ventes aux investisseurs : une « inversion »

de la géographie de l’investissement défiscalisé 
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p

Figure 4. Haut : graphique des résidus du modèle de régression (chaque point représente un grand
quartier de Toulouse ou une commune de la métropole de Toulouse). Bas : carte des types
d’évolution de la part de ventes à des investisseurs entre 2004-2006 et 2017-2019 dans la
métropole de Toulouse réalisées à partir du modèle de régression. 
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L’effet repoussoir de l’inflation des prix fonciers : une relation

causale entre prix et l’investissement défiscalisé 
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Tableau 1. Test bivarié de causalité de Granger. 

* p < .05. ** p < .01. *** p < .001. 
Hypothèse de départ : « le prix de vente cause au sens de Granger la part de logements vendus aux
investisseurs ». La ligne colorée correspond au pas de temps retenu, dont la portée explicative est la
plus grande dans les deux sens de la relation. 

Auteur, 2023
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Figure 5. Graphiques des réponses à un choc d’un écart-type d’une variable issue du modèle à
vecteur autorégressif (VAR).
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après ça  peut contribuer dans le milieu

des années 2000 à faire monter les prix, mais c’est complètement insensé, on a vu des marchés là

où il y a en avait pas.   Ils ont fait flamber les prix du foncier local, et vont sortir des produits

complètement  inadaptés.  Ça  a  été  très  pervers
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Une régulation des espaces centraux au détriment des
marges métropolitaines 

Une désincitation à l’investissement dans le centre urbain par des

dispositifs de régulation locaux 
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et al.,

35 

Tableau 2. Résidus du test khi-carré. 

Khi² = 681,24, df = 12, p-value < 2.2e-16

Les valeurs surlignées en gras représentent les résidus du test les plus significatifs (+ ou – 2.5). 

Auteur, 2023
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Le desserrement du marché défiscalisé : une « non-valorisation »

des marges métropolitaines ?
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Conclusion
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